
י הפקעות קרקע , ה ז ד י ה < 

 לצרכ* ציבור בישראל

ן על י המקרקעי קס  זה או על פיו, יירשמו בפנ
­ ה נמצאים ה מ ו ח ת ב ת ש מי ת המקו ו ש ר  שם ה

. ״ . . ן .  מקרקעי

 ב. הפקעות לצרכי צבור
 בתכניות המיתאר

ת ו מי  המקו
ן והבניה, ו נ ק התכ ת אלו של חו ו ע י ב כח ק ו נ  ל
­ ת ה י ב ר מ ב ב העובדה, ש ת ל מ ו ש ת ת ר ר ו ע  מ
ת ו מי ר המקו א ת י מ ת ה ו י נ כ ם של תו י נ ו נ  תק
רשת ת מפו יחסו ת אין התי רטו ת המפו ו י נ כ התו  ו
תם ללא־תמורד• ו ן שיש להקנ ם המקרקעי ת ו א  ל
ת. הסעיף הדן ת המקומי ו ש ר ה או ל נ  למדי
ם אלה קובע, בדרך כלל, י נ ו נ ת בתק ו ע ק פ ה  ב
ת המיועדים לצרכי ציבור, י נ כ ו ת ם ב  כי השטחי
די י ח, יופקעו על־  כבישים ושטח ציבורי פתו
ת ת ויירשמו על שם הרשו מי ועדה המקו  הו
. אין ה י נ ב ה ו , ן ו נ כ ת ק ה ם לחו א ת ה ת, ב מי  המקו
ם 40 ת ו א ל ועיקר ל ם כל יחסי ם מתי י נ ו נ  התק
א תמורה. ל עם ל תן להפקי י ם שנ  אחוז מהשטחי

ד­ ו ת בי ו מ ל ע ת ם ה י נ ו נ ת בתק ט ל ו  בו בזמן ב
ו נ י ; דהי תו של ״המגרש״ ת משמעו ע י ב ק  עין מ
ס ת כבסי ש מ ש מ ן ה  — אותה יחידת מקרקעי
א ל ע ל יתן להפקי ב גודל השטח שנ  לחישו

 תמורה.

ן ו נ פי חוק התכ ל סעי כ ן לציין, כי ב י י  מענ
ת ד ו ק פ ה אין הגדרה למושג ״מגרש״. ב י הבנ  ו
ף ת (רכישה לצרכי ציבור), 1943 סעי ו ע ק ר ק  ה
ת ״כל ר ו ת ם המושג ״מגרש״ ב גדר אמנ  20, הו
ח אחד״. ט וה ש ת המהו ח ת א ו ל ע ב ב ע ש ק ר ק  ה
­ י ב רך ק ש לצו ו מ י ש ־ ת  אלא שאין הגדרה זו ב
א תמורה. ל עם ל יתן להפקי ם שנ ת השטחי  ע
ת וה־ ו מי ועדות המקו י הו נ זאת משום שבפ  ו

י ע ק ר ק נהל מ ל מי ת ש פ ט ו ש ו ה ת ל ו ע פ  כ
­ ר ר ל בו ן לצרכי צי ת מקרקעי א צ ק ה  ישראל ב
ם י ל ק ת ת וכן לגופים אחרים, נ ו מי ות המקו י  שו
­ פ ט מ ות ה י א מצד הרשו ש ו נ ו באי־־בהירות ב  אנ

ת בו. ו  ל

ן י לבחו קת הנושא, מן הראו די רך ב  לצו
: ם י ט ב ר ה פ ס  מ

ן והבניה, ו נ ו של חוק התכ תי עו  א. קבי
; ו נ י נ פ ל ה ש ה — 1965 בבעי ״ כ ש  ת

ת ו נ ק ת ק הזה ב ו של החו ת ו פ ק ת ש  ב. ה
ת בניין ו י נ כ תו ר ו א ת י ת מ ו י נ כ י תו ב  לג

; ת ו ט ר ו פ  ערים מ

ן קע לבי פ  ג. היחס ביו גודל השטח המו
; ם י ר ו ת המג פו  צפי

ק  א. קביעותיו של חו
 התכנון והבניה (1965)

ת גודל השטח שרשות ר א די או להג  בבו
­ ת ע לצרכי ציבור, מ ת להפקי ת רשאי י מ ו ק  מ
ה על סעיף 20 של י נ הב ן ו ו נ ק התכ  בסס, חו
­ ש ת (רכישה לצרכי ציבור) מ ו ע ק ר ק ת ה ד ו ק  פ
ף יחול תו סעי ק קובע, כי או ת 1943. החו  נ
י גנים, שמחי ן לצרכ ת מקרקעי ע ק פ ל ה ע  ״
ת , ד ת ו ב ר נוד, ת י חי נ י נ רט וכן לב ספו ש ו פ ו  נ
ו פעין* ת ו א ר כ ב ו ד מ ם ש ל מקו כ כ ת, ו בריאו  ו
לם לא ע עשיריות״, או ב ר א א ״ בו ״ י ע ב ר  על ״
ם, א תשלו ל ם או ל ו ל ש ת ק ממגרש, כ ל פקע ח ו  י
­ ת ה ר ת ת שוויה של י ח פ ה מכד י א צ ו ת  אם כ

 מגרש״.
­ ט ש ר על שמה יירשמו ה ש ת א ו ש ר ר ל ש א  ב
­ ר ק מ ה : ״ ן ל ה ל ד ק כ בע החו ם, קו  חים המופקעי
ת או מי ועדה המקו י הו ד י ־ פקעו על  קעין שהו
ק ח חו ת מכו ר ח ם לה כדרך א ת ו נ ק ה  שיש ל
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יה סי כלו חס לגודל האו י י להתי מבל ת ו י נ כ ו ת  ה
ת או ן המצי ח ב מ א ב ו פ מדת א ה עו נ נ ם, אי  במקו

יה. ת הבנ ו ח ת פ ת ה  ו
ת ד י ר מ מ ו ל לה יותר, כ ה גדו סי כלו ל שהאו כ  כ
ה ה ו ב ם ג נ ת לדו ו ח פ ש מ ר ה פ ס ת של מ פו  הצפי
י תר לצרכ ו ל י  יותר, יהיה צורך בשטח גדו

ר.  הציבו

־ כ ם ת דדטי י קיימים סטנ ם, כ  נבון אמנ
ת ו ד ס ו מ ע ל ק ר ת ק ו א צ ק ה ם ל י בל  גוניים מקו
ר לבל פ ס ־ י ת  ציבור, בגון גני ילדים, כ
ט ר ו פ ס ת ו ו ב ר י ת ז גיהם וגודלם, מרכ  סו
­ ש ו ם מ קצי ם המו דל השטחי ו א שג ל  וכוי. א
ת ו מ ל כ ר ש ש ק ה ת רק ב פו י ר הצפ ע משעו  פ
ת ו ת ר ל ־12 כ פ ס ־ ת י ב ת או גודלם ( ו ד ס ו מ  ה
ר ש ת זאת אין ק מ ו ע ל ת וכוי). ו ו ת  או 18 כ
ר בו י צי ע לצרכ ק ר ק ת ה ו א צ ק דר בין ה ג  מו

ם. ה במקו סי כלו ן גודל האו  לבי
ם ביחס רי ו ת המג פו י ושא צפ , כי נ ר ר ב ת  מ
ד כה פל ע י ציבור, לא טו ת לצרכ ו ש ר פ ה  ל
ן והגוף ו נ כ ת די גורמי ה י ה על־ ת ו א נ רה ה  בצו
ן כו יו הנ ת ביטו נו מוצא א ר אי ב ד . ה קק  המחו
זאת על אף העובדה, : ו ה י נ ב ה ן ו ו נ ק התכ  בחו
­ ו ח מ י ה ד י ־ רסמו על ת בנין ערים שפו ו נ ק ת ב  ש
. וכך, ת לכך חסו י ר יש התי ב ים, כ נ ות השו  ז
ת בנין ערים (מחוז ירושלים) ו נ ק ת  למשל, ב
­ ק / נ ׳ ם י ח ט ש ף ״סימון ה ״ט 1958, בסעי  תשי
ם נ ם לדו ר חדרי פ ס ו מ ט יסומנ י ר ש ת ב : ״ ע  ב
, ן ז הצפו ת למחו ו נ ק ת סח זהה נרשם ב ו  נטו״. נ

ז הדרום. ז ומחו ז המרכ ז חיפה, מחו  מחו

ב ב־1963 י ב א ־ ל ז ת ת שפירסם מחו ו נ ק ת  ב
ט י ר ש ת ב נאמר, כי ״ סח ו ו ר בנ פו  חל אף שי

ם נטו׳׳. נ ו ת דיור לד דו ר יחי פ ס ו מ  יסומנ

לל ם רבים, כו י נ נ כ ת למעשה נוהגים מ  ועוד ,
ם ת השטחי ו א ל ב ט ד השיכון, לציין כיום ב ר ש  מ
ש ר ג י כל מ ב ג רים ל ר יחידות המגו פ ס ת מ  א
ח ט ת ש ק ו ל ת. ח י כנ ל התו ל י כ ב ו לג א / ד ו ר פ נ  ב
א לה אפו כו ם י רי ו ר יחידות המג פ ס מ ת ב י נ כ ו ת  ה
­ ו ג ת מ דו ת יחי פו ן של צפי ו את הנתו נ ק ל פ ס  ל

. נתי ם ברוטו שכו נ  רים לדו

ה נ ת אופי שו ו ל ע ת ב ו י נ כ ות מוגשות תו י ז  מחו
ת שימושי נ י ח ב ת היקפן, וכן מ נ י ח ב ן מ  לחלוטי

ע הספציפיים. ק ר ק  ה

א ל אפו ב ק ר מ בו י צי ועד לצרכ  השטח המי
ל ה ש נ פי השו  בטוי מסולף כתוצאה מהאו
­ ר ו פ ת מ י נ כ ו : ת ה מ ג ו ד ת המוגשות. ל ו י כנ  התו
ר פ ת ס י ב ועד ל ש המי ר ג מ חס רק ל י ת שתתי  ט
־ י נ ב מ ז ל ת השימושים 100 אחו ל ב ט  תצויין ב
ר של ה בשעו ש ר פ ת ה ר ת ו מ ר; ובמידה ש בו  צי
ר בין גוד ברו י צר נ ו  40 אחוז בלבד, הרי שנ

. ב החוקי צ מ קק ל ונת המחו  כו

­ ו ג ת מ נ ו כ ש חסת ל י ת המתי י נ כ  גם לגבי תו
ז ר ל־50 אחו בו ה מגיעים שטחי הצי ב  רים, ש
ת. כאן רו ־בהי ת אי ר צ ו ל השטח, נ ל כ  י ויותר מ

: ת ו ל א ת שתי ש ררו  מתעו

״ל מהווזז ״מגרש״ ת הנ י נ כ ו ת  א. האם ה
־ א ל ת ל ו ש ר פ ה ועד ל  לצורך 40% מהשטח המי

רה י  תמו
ר של 40% ם בשעו  ב. היכן הם השטחי
יים , והיכן מצו רה  הנ?יועדים להפרשה ללא־תמו
ם נ י ג זים שמעל ל־40%, שב ת האחו ר ש תם ע  או
? ע ק ר ק ר ה א עבו ל מ י ה  יש לשלם את הפיצו
דם זוכה״ ל ״כל הקו ן ש  מובן כי הפתרו
א יהיה ר. כלומר, ל ו יכול להיחשב כסבי נ  אי
ת א צ ק ה ' ל ך ש ן כי היות והתהלי  זה צודק לטעו
ע על ר ת ש מ ו ו ע ב ט ו ממושך מ נ ם הי  המגרשי
­ ג מ ה יוקצו ה ל ח ת ה ב פה של שנים, הרי ש  תקו
א תמורה, ל ר ל י ציבו  רשים המיועדים לצרכ
ל שטח ל כ יע ל־40% מ ע תג ק ר ק ת ה ס כ מ  עד ש
­ ג מ ת ה ר ת ה י צ ק ו ר מכן ת ח א ת, ורק ל י כנ  י התו

ת מלאה. ה כספי ר ו מ ת  רשים ב

 ג. גודל השטח לצרכי ציבור
 ביחס לצפיפות המגורים
ם הדרושים קף השטחי , שהי ר ב ד ק כ פ  אין ס
­ ל ה ה ש ל ד ו ג דם כל כ י קו  לצרכי ציבור תלו
. ת י נ כ ו ת ם ב ו ח ת ח ה ט ש ת כ ר ר ו ג ת מ  אוכלוסייה ה
ש ו ר ד ת השטח ה ר א יתן להגדי ה נ  הגישה שלפי
ח ט ל ש ל ב יים מ ז מסו די אחו י ר על־  לצרכי ציבו
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ם בנגב י ב ו ש ר י פ ס מ ע לצרכי ציבור ב ק ר ת ק ו ש ר פ . ה  לוח !
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ת י נ כ ת ס ה ם מ  המקו

ע 9/117/03/5 460 2,612 5.7 35.2 27.5 22.7 ב ש ־ ר א  ב

ע 6/115/03/5 132 758 5.7 22.5 30.5 53.0 ב ש ־ ר א  ב

44.4 18.1 26.3 5.8 813 138 4 / 1 6 / 1 4 /  ערד ת

נה 112/03/5 105 726 7.0 37.3 24.9 62.2 מו  די

לת 136/03/2 152.5 1,308 8.6 34.5 25.5 60.0  אי

 אופקים 2.107/03/23 310 1,663 5.4 36.9 10.1 47.0

ע לצרפי ק ר ת ק ו ש ר פ  לוח 2: ה
מ ה בעיר ב ר ו מ ת ־ א ל  ציבור ל

ם י ב ש ו  30,000 ת
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ת 9.00 או  ברי
ך 218.50 ו נ  חי
ת 25.75  ד

רט 220.00 ספו ער ו ו ך נ ו  חנ
ח 210.00 ו ת  שטח ציבורי פ

ת 16.00 ו נ ו ר בשכ ח ס  מ
ר 60.00  מרכז העי

ם תי  שרו
ים 76.00 י נ רו  כלל־עי
 מגרשים רזרביים 15.00

850.25 

ת ו ע ר נ בו י צי כ ר צ ת, למעשה, ל  ההפרשו
­ ר ה ר כי הן ב ב ת ס מ  אפוא בין 44% ל־63%, ו
ק ע בחו ב ק נ ר של 40% ש ל השעו ע ה מ  ב

. ה ר ו מ ת ־ א ל ת ל ו ע ק פ בי ה ה לג י נ הב ן ו ו נ כ ת  ה
­ ו ב ם צי רך שטחי ת לצו ו ש ר פ ה רך ב ל הצו  ע
ד ו מ ל תן גם ל י ה מ־40% — נ בו ז הג  ריים באחו
־ ם של ד. בן ר פ ס רסמו ב ם שפו י נ תו ח נ תו י  מנ
ושא ״שטחים ציבוריים * בנ ן י ב ל וש. י  אלו
ם י נ תו ו הנ ח ק ל קה נ רך הבדי ן עיר״. לצו ו נ  בתכ
­ י ; דהי ם י ב ש ו ת 30,000 ת ר ב ם לעי חסי י  המתי
­ ו ר המי בו ת מגורים. שטחי הצי דו ו 8,250 יחי  נ
­ ט ש ה ם הופרדו מ י י נ ו ר ת כלל־עי ו ד ס ו מ ם ל  עדי
ב ת. חישו ו נ ם השכו ו ח ת ב ים ש רי  חים הציבו
ם בלבד. רי ו ת המג ו נ ו ל שכ ס ע ס ב ת ת ו ש ר פ ה  ה
ם הציבוריים י נ ה הפרדה בין המב כ ר ע  כמו כן נ
א ל ת ל ו ש ר פ ה ת ה ר ג ס מ ם ב ת ו ל א ו ל כ ל ל ב ו ק מ  ש
לם נם משו י ר בג ש ת א ו ד ס ו מ ן ה ה ובי ר ו מ  ת
ה היתד. ל ב ק ת נ ה ש נ ו מ ת ע מלא. ה ק ר ך ק ר  ע

ח 2. ו ל ט ב ר ו פ מ  כ

­ ע ה ב ע ( ב ק ת נ ו ש ר פ ה ז ה ב אחו רך חישו  לצו
ת ו נ ו ים בשכ ימי  רכה) שטח הכבישים הפנ
­ ו  ל־10% משטח השכונה. השטח המיועד למג
ת פו : 1) צפי ת ו ב י ט נ ר ט ל ם חושב לפי שתי א  רי

: ד. בן־אלול, ש. יבין: שטחים ציבוריים ר י ק  מ
 בתכנון עיר. אגודת האינג׳ינרים והארכיטקטים
ר הבניה והתעשיה, ק ח  בישראל והמכון ל

 עמי 60.
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י ת שטחים לצרכ ו ש ר פ ם ה ו ח ת  הריאליים ב
 ציבור.

ר ל־ ב ע מ ל ו ע ם מ נ ם הי  אין ספק, שהצרכי
ת ע ד ת על ה ו ל ע ה ם בחוק, ואין ל בי קו  40% הנ
ת כיום לשלם ו ל ג ו ס ת מ ו מי ות המקו י  שהרשו
ר ל־ ב ע מ ת ש ו ע ק פ ו מ ת ה ו ע ק ר ק ד אותן ה ע  ב
א ערך ו ל ת מ ם בעדן א ל ש  40% ושיש ל

 הקרקע.
ת לכן ל ט ו ם מ י י ז ן המרכ ו נ ות התכ י  על רשו
ת שינויים ע צ י ה ר ש פ א ם ה ד ק ה ם ב בה להקי  החו
ב צ מ ת ה ק הקיים, אשר יביא לידי ביטוי א  לחו
ם ו ח ת ת ב ו י ת הצפו ו י ו ח ת פ ת ה ת ה כחי וכן א ו  הנ
ן ק ק מתו ה חו נ י , ויעניק למד י ן האורבנ ו נ  התכ

ל לפיו. לפעו ת ו ו תן לחי י  שנ
­ ת ה א ל ל ק ש רכי החו טל על עו חד מו ו  במי
ם רי ו ת המג פו י ן בין צפ ת הגומלי ע פ ש ה  עלם מ
י ציבור. כ ר צ ת ל ו ע ק ר ק ן אחוז או שטח ה  ובי
ת ביטויו, בין היתר, א א כל למצו ו  יחס זה י
לל שיש להפריש ת השטח הכו ע י ב י ק ד י ־  על
ם א ת ה ת ב י ת ח פ ש ל יחידה מ כ ר ל בו  לצרכי צי
ב האוכלוםיה. כ ר ה ר ו ו נה, האז פי השכו  לאו
רש ת יגדירו במפו ו נ ק ת ק או ה ב שהחו  חשו
­ י ח ם ל ת אשר ישמשו כבסי ו י נ כ ת אותן התו  א
ת כל ו ו ם הציבוריים. וכן יש לל ב השטחי ו  ש
ת ק פ ס מ ה ה מ י א ת ם מ ת שטחי ל ב ט ת ב י נ כ ו  ת
ם רי ו ר יחידות המג פ ס בי מ ם לג י נ ו ת נ ת ה  א
ת ו פ י פ צ ן של ה תו ת הנ ת וכן א י נ כ ו ת ם ב י ל ו  הכל

ת. תי נ ו  השכ
ת ו ר ר ו ע ת מ ת ה ו י ע ב ע כי ה ו ב ק יתן ל ם נ כו  בסי
ם לצרכי ת שטחי א צ ק ה ל ב פו ת הטי ע  כיום, ב
­ פ ת ל ת ואין אפשרו רו ת ומחמי ו כ ל ו  ציבור, ה

ל יסודי בהן. פו די טי י א על־ ל ר אותן א  תו

ם ברוטו נ רים לדו ל 6 יחידות מגו ת ש ע צ ו מ  מ
ת של 6.5 יחידות. ע צ ו מ פות מ ; 2) צפי י ת נ ו כ  ש

: א ב ב ה ל חחישו ב ק ת  על יסוד זה מ

ת לצרכי ו ש ר פ ב ה  לוח 3: חישו
ם) בעיר לל כבישי  ציבור (כו

ת ו ב י ט נ ר ט ל  א

ת 6.5 ו פ י ת 6.0 צפ ו פ י יעוד צפ  הי

ת 1,375 ד׳ 1,269 ד׳ ו נ ו  שטח השכ
ה ש ר פ ה  שטחים ל

ה 590 ד׳ 590 ד׳ ר ו מ  ללא־ ת
 שטח הכבישים

ת 137 ד׳ 127 ד׳ ו נ  בשכו
 השטחים הציבוריים

 המיועדים להפרשה
ם 727 ד׳ 717 ד׳  + כבישי

ת  אחוז ההפרשו
 (כולל כבישים

 לצורכי ציבור) 52.9% 56.0%

ת הכבישים, מגיעים פ ס ו ת ת, ב  אחוז ההפרשו
­ ז ה  אפוא ל־53% עד 56.5%; דהיינו, אחו
ן ו נ ק התכ ע בחו ב ק נ ל מה ש ה ע ב ר ה  עולה ב

 והבניה.

ת ו נ ק ס  ד. מ
ם ו ח ת ים ב ב הקי צ מ , כי ה ג י ־דפל  לית־מאן
ם ל הצרכי ה ע נ ו עו נ ת אי י ע ק ר ק  החקיקה ה
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